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P r o t e s t  a l l e g i n g  s o l i c i t a t i o n  i m p r o p r i e t i e s  
i s  u n t i m e l y  w h e r e  i t  i s  f i l e d  w i t h  GAO a f t e r  
t h e  d u e  d a t e  f o r  s u b m i s s i o n  o f  i n i t i a l  
p r o p o s a l s .  4 C.F.R. 5 21.2(b)(l) (1983). 

P r o t e s t  t h a t  a g e n c y  f a i l e d  t o  g i v e  p r o t e s t e r  
a d e q u a t e  n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  v a c a t e  i t s  
p r e m i s e s  c o n c e r n s  a m a t t e r  o f  c o n t r a c t  
a d m i n i s t r a t i o n  w h i c h  i s  n o t  f o r  r e s o l u t i o n  
u n d e r  GAO B i d  P r o t e s t  P r o c e d u r e s .  

Bare a l l e g a t i o n s  w i l l  be  r e g a r d e d  a s  p u r e  
s p e c u l a t i o n  a n d  w i l l  n o t  b e  c o n s i d e r e d  o n  t h e  
meri ts .  

Where a w a r d  i s  t o  be  made b a s e d ' u p o n  r e n t a l  
c o s t  a n d  14 o t h e r  a w a r d  f a c t o r s ,  a w a r d  i s  n o t  
i m p r o p e r  when made t o  a n  o f f e r o r  w i t h  a 
s l i g h t l y  h i g h e r  r e n t a l  c o s t  w i t h  p r o p e r t y  
t h a t  r e c e i v e d  a h i g h e r  e v a l u a t i o n  on  a number  
o f  o t h e r  i m p o r t a n t  a w a r d  f a c t o r s .  

N e w  g r o u n d s  of p r o t e s t  m u s t  i n d e p e n d e n t l y  . 

s a t i s f y  t h e  t i m e l i n e s s  r e q u i r e m e n t s  o f  G A O ' s  
B i d  P r o t e s t  P r o c e d u r e s .  Where p r o t e s t e r  
s u p p l e m e n t s  i t s  o r i g i n a l  p r o t e s t  w i t h  new 
g r o u n d s  more  t h a n  10 w o r k i n g  d a y s  a f t e r  t h e  
b a s i s  f o r  t hem s h o u l d  h a v e  b e e n  known,  t h e  
new g r o u n d s  a r e  u n t i m e l y  a n d  w i l l  n o t  b e  
c o n s i d e r e d  o n  t h e  m e r i t s .  

Delmae Company (Delmae)  p r o t e s t s  t h e  a w a r d  o f  a l e a s e  
t o  Mount  E p h r i a m  A s s o c i a t e s  ( E p h r i a m ) ,  p u r s u a n t  t o  s o l i c i t a -  
t i o n  f o r  o f f e r s  (SFO) No. HNJ82-362, i s s u e d  by t h e  G e n e r a l  
S e r v i c e s  A d m i n i s t r a t i o n  (GSA). The  SFO r e q u e s t e d  o f f e r s  f o r  
a minimum of 2 1 , 6 0 0  square f e e t  a n d  a maximum o f  2 3 , 8 0 0  
s q u a r e  f e e t  t o  h o u s e  t h e  I n t e r n a l  R e v e n u e  S e r v i c e  ( I R S )  f o r  
a 5 - y e a r  p e r i o d  w i t h  a n  o p t i o n  t o  r e n e w  t h e  l e a s e  f o r  a n  
a d d i t i o n a l  5 y e a r s .  The  IRS h a d  b e e n  i n  Delmae's b u i l d i n g  
f o r  o v e r  10 y e a r s .  
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The p r o t e s t  i s  d i s m i s s e d  i n  p a r t  a n d  d e n i e d  i n  p a r t .  

The SFO was i s s u e d  on A u g u s t  5 ,  1982., a n d  i n i t i a l  
p r o p o s a l s  were  d u e  by S e p t e m b e r  1 5 ,  1982.  A l t h o u g h  Delmae 
o f f e r e d  a s l i g h t l y  l o w e r  p e r  s q u a r e  f o o t  r a t e  t h a n  E p h r i a m ,  
o n  December  2 1 ,  1 9 8 3 ,  t h e  c o n t r a c t i n g  o f f i c e r  made a w a r d  t o  
E p h r i a m  a f t e r  c o n s i d e r i n g  a l l  o f  t h e  e v a l u a t i o n  f a c t o r s  a n d  
d e t e r m i n i n g  t h a t  s u c h  a w a r d  w o u l d  b e  i n  t h e  g o v e r n m e n t ' s  
b e s t  i n t e r e s t .  

The i n t r o d u c t i o n  t o  t h e  SFO s t a t e d  t h a t  t h e  s p a c e  
s h o u l d  b e  on no  more  t h a n  t h r e e  c o n t i g u o u s  f l o o r s  a n d  t h a t  
p r e f e r e n c e  w o u l d  b e  g i v e n  t o  o f f e r s  w i t h  a minimum o f  a t  
l e a s t  1 1 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  s p a c e  on t h e  s t r e e t  l e v e l  a n d  
t h e  b a l a n c e  o f  s p a c e  on t h e  s e c o n d  f l o o r .  The  s o l i c i t a t i o n  
s t a t e s  t h a t  i n  a d d i t i o n  t o  r e n t a l  p r i c e ,  t h e  f o l l o w i n g  a w a r d  
f a c t o r s  w i l l  b e  c o n s i d e r e d :  h a n d i c a p p e d  a c c e s s i b i l i t y ;  
e f f i c i e n c y  o f  l a y o u t  a n d  c o m p a t i b i l i t y  w i t h  t h e  g o v e r n m e n t ' s  
i n t e n d e d  u s e ;  c h a r a c t e r ,  q u a l i t y  a n d  d e c o r  o f  t h e  s p a c e ,  
g r o u n d s ,  a p p r o a c h e s  a n d  m a i n  l o b b y ;  s a f e t y ;  h i s t o r i c  p r e f -  
e r e n c e ;  a v a i l a b i l i t y  o f  p u b l i c  t r a n s p o r t a t i o n ;  a v a i l a b i l i t y  
o f  p u b l i c  p a r k i n g ;  i m p a c t  o f  t h e  s i t e  on  l o c a l  d e v e l o p m e n t  
o r  r e d e v e l o p m e n t ;  a v a i l a b i l i t y  o f  l o c a l  e a t i n g  f a c i l i t i e s ;  
g r o u n d  f l o o r  s p a c e ;  d e l i v e r y  d a t e ;  e n e r g y  e f f i c i e n c y ;  e n e r g y  
e f f i c i e n t  l i g h t i n g ;  a n d  mov ing  c o s t s .  

De lmae ' s  p r o t e s t  l e t t e r ,  f i l e d  a f t e r  a w a r d ,  r a i s e s  a 
number  o f  p o i n t s  a l l e g i n g  i m p r o p r i e t i e s  i n  t h e  s o l i c i -  
t a t i o n .  F o r  e x a m p l e ,  Delmae a r g u e s  t h a t  t h e  s o l i c i t a t i o n  
s h o u l d  h a v e  c o n t a i n e d  a n  e v a l u a t i o n  f a c t o r  r e f l e c t i n g  t h e  
f a c t  t h a t  t h e  I R S  s p e n t  a p p r o x i m a t e l y  " 1 / 4  m i l l i o n  d o l l a r s  
i n  r e v a m p i n g  t h e  p r e s e n t  s i t e  w i t h  new p a r t i t i o n s  a n d  o t h e r  
f u r n i s h i n g s ,  i n c l u d i n g  c a r p e t i n g . "  Delmae a l s o  a r g u e s  t h a t  
t h e  s e l e c t i o n  p r o c e s s  a p p e a r s  t o  l a c k  c o m p a s s i o n  f o r  t h e  
p u b l i c  who u t i l i z e s  t h e  IRS's s e r v i c e s  b e c a u s e  t h e  a w a r d e e ' s  
l o c a t i o n  w o u l d  r e m o v e  t h e  I R S  f r o m  t h e  " p u b l i c  f l o w . "  I n  
a d d i t i o n ,  Delmae c o n t e n d s  t h a t  i n a d e q u a t e  v i s i t s  w e r e  made 
t o  Camden t o  d e t e r m i n e  w h a t  s o r t  o f  s i t e  w o u l d  b e  b e s t  f o r  
t h e  I R S  a n d  t h a t ,  i n  f a c t ,  i n  c o n t r a s t  t o  i n d i c a t i o n s  f r o m  
t h e  s o l i c i t a t i o n  terms, t h e  I R S  a d m i n i s t r a t i o n  c o m m u n i c a t e d  
t o  Delmae 's  p r e s i d e n t  " p r i o r  t o  t h e  l e a s e  b i d d i n g "  t h a t  i t  
p r e f e r r e d  n o t  t o  h a v e  i t s  o f f i c e s  on a s i n g l e  f l o o r ,  b e c a u s e  
i t  c o u l d  c o n t i n u e  t o  d i v i d e  i t s  f u n c t i o n s  a c c o r d i n g  t o  
f l o o r s .  T h e s e  i s s u e s ,  a l l e g i n g  s o l i c i t a t i o n  i m p r o p r i e t i e s ,  
a r e  u n t i m e l y  a n d  w i l l  n o t  b e  c o n s i d e r e d  on t h e i r  m e r i t s  
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b e c a u s e  t h e y  were f i l e d  a f t e r  t h e  d a t e  f o r  r e c e i p t  o f  
i n i t i a l  p r o p o s a l s .  4 C.F.R. 8 2 1 . 2 ( b ) ( l ) , ( 1 9 8 3 ) ;  S i m u l a t o r s  
L i m i t e d ,  I n c . ,  B-208418.2,  B-213046.2,  Apr .  2 3 ,  1984/, 84 -1  
C . P . D .  1 453.  

Delmae c o n t e n d s  t h a t  t h e  n o t i f i c a t i o n  o f  IRS's i n t e n t  
t o  v a c a t e  i t s  p r e m i s e s  i n  e a r l y  1 9 8 4  was " u n f a i r "  b e c a u s e  o f  
t h e  s h o r t  t ime b e t w e e n  t h e  n o t i c e  a n d  I R S ' s  move a n d  Delmae 
a r g u e s  t h a t  i t  s h o u l d  h a v e  b e e n  g i v e n  " a t  t h e  minimum, a 
24-month n o t i c e . "  Delmae i s  r a i s i n g  a n  i s s u e  o f  c o n t r a c t  
a d m i n i s t r a t i o n  t h a t  we w i l l  n o t  c o n s i d e r ,  s i n c e  o u r  B i d  P r o -  
t e s t  P r o c e d u r e s  a r e  r e s e r v e d  f o r  d e t e r m i n i n g  w h e t h e r  a n  
a w a r d  o r  p r o p o s e d  a w a r d  c o m p l i e s  w i t h  p r o c u r e m e n t  s t a t u t e s  
a n d  r e g u l a t i o n s .  T a t e  E n g i n e e r i n g ,  I n c . ,  A-213854,  
Mar. 2 6 ,  1 9 8 4 ,  84-1 C.P .D.  9 350.  

I n  r e s p o n s e  t o  GSA's r e p o r t  on  t h e  p r o t e s t ,  Delmae 
t i m e l y  r a i s e d  a d d i t i o n a l  b a s e s  o f  p r o t e s t .  Delmae c o n t e n d s  
t h a t  on  S e p t e m b e r  2 8 ,  1 9 8 3 ,  s h o r t l y  a f t e r  t h e  c l o s i n g  d a t e  
f o r  r e c e i p t  o f  b e s t  a n d  f i n a l  o f f e r s ,  S e p t e m b e r  1 5 ,  1 9 8 3 ,  
a w a r d  was made t o  E p h r i a m ,  b u t ,  n o n e t h e l e s s ,  t h e  c o n t r a c t i n g  
o f f i c e r  m i s l e d  Delmae by a s k i n g  t h a t  i t  k e e p  i t s  o f f e r  
o p e n .  W h i l e  i t  i s  t r u e  t h a t  o f f e r s  were . e v a l u a t e d  o n  
S e p t e m b e r  2 8 ,  1 9 8 3 ,  a w a r d  was n o t  made u n t i l  December  2 1 ,  
1 9 8 3 ,  when G S A  e x e c u t e d  t h e  l e a s e  d o c u m e n t .  B e t w e e n  
O c t o b e r  1 7 ,  1 9 8 3 ,  a n d  December  2 1 ,  1 9 8 3 ,  when t h e  p r o p o s e d  
l e a s e  t o  E p h r i a m  was b e i n g  r e v i e w e d ,  t h e  c o n t r a c t i n g  o f f i c e r  
r e q u e s t e d  Delmae t o  e x t e n d  i t s  o f f e r .  We c o n c l u d e  t h a t  t h i s  
a c t i o n  was n e c e s s a r y  i n  case  E p h r i a m ' s  o f f e r  was n o t  
a p p r o v e d  d u r i n g  t h e  r e v i e w  p r o c e s s .  

Delmae p r o t e s t s  t h e  e v a l u a t i o n  o f  t h e  o f f e r s .  I n  
s u b s t a n c e ,  Delmae a r g u e s  t h a t  i f  t h e  a w a r d  c r i t e r i a  s t a t e d  
i n  t h e  SFO were p r o p e r l y  a p p l i e d ,  i t ,  r a t h e r  t h a n  E p h r i a m ,  
s h o u l d  h a v e  b e e n  a w a r d e d  a l e a s e  a n d ,  t h e r e f o r e ,  t h e r e  w a s  
b i a s  a g a i n s t  Delmae. We d i s a g r e e .  

The  c o n t r a c t i n g  o f f i c e r ,  a f t e r  r e v i e w i n g  t h e  b e s t  a n d  
f i n a l  o f f e r s ,  d e t e r m i n e d  t h a t  E p h r i a m ' s  e v a l u a t e d  o f f e r  was 
l o w e r  p r i c e d  a n d  a d d i t i o n a l l y  a d v a n t a g e o u s  i n  t h a t  a l l  t h e  
space  w a s  a t  s t r e e t  l e v e l  a n d  t h e  o f f e r e d  p r o p e r t y  h a d  
b e t t e r  f i r e  s a f e t y  a n d  w a s  more  e n e r g y  e f f i c i e n t  t h a n  
De lmae ' s p r o  p e  1: t y . 
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Delmae c o n t e n d s  t h a t  i n  d e t e r m i n i n g  t h a t  E p h r i a m ' s  
o f f e r  was more  a d v a n t a g e o u s ,  t h e  c o n t r a c t i n g  o f f i c e r  i g n o r e d  
t h e  f a c t  t h a t  Delmae 's  o f f e r e d  p r i c e  was $ 9 . 2 5  p e r  n e t  
u s a b l e  s q u a r e  f o o t  (NUSF),  w h i c h  was l o w e r  t h a n  E p h r i a m ' s  
o f f e r e d  p r i c e  o f  $ 9 . 5 0  p e r  NUSF. Delmae a r g u e s  t h a t  i t  w a s  
i m p r o p e r  t o  a d d  a sum p e r  NUSF t o  i t s  p r i c e  b a s e d  u p o n  
e x p e c t e d  e x t r a  e x p e n s e s  w h i c h  w o u l d  b e  i n c u r r e d  d u e  t o  t h e  
p o o r  l a y o u t  ( t h r e e  f l o o r s )  o f  Delmae's o f f e r e d  space .  The  
f i g u r e  a d d e d  w a s  c a l c u l a t e d  by  e s t i m a t i n g  t h e  c o s t  o f  e x t r a  
s t a f f ,  o f f i c e  e q u i p m e n t ,  a n d  s t o r a g e  s p a c e  t h a t  w o u l d  b e  
n e c e s s a r y  b e c a u s e  o f  t h e  f a c t  t h a t  Delmae's b u i l d i n g  c o u l d  
n o t  h o u s e  t h e  IRS o n  o n e  f l o o r  a s  E p h r i a m ' s  b u i l d i n g  c o u l d .  
Delmae c o n t e n d s  t h a t  s i n c e  t h e  SFO d i d  n o t  s t a t e  t h a t  t h e  
c o s t  o f  e x t r a  s t a f f ,  e q u i p m e n t ,  e t c . ,  n e c e s s i t a t e d  by a 
m u l t i f l o o r  l a y o u t  w o u l d  b e  c a l c u l a t e d  i n t o  e v a l u a t e d  r e n t a l  
c o s t ,  i t  w a s  i m p r o p e r  t o  do  s o .  

W h i l e  w e  a g r e e  w i t h  Delmae t h a t  t h e  SFO d i d  n o t  
s p e c i f i c a l l y  p r o v i d e  t h a t  t h e  e x t r a  c o s t s  a s s o c i a t e d  w i t h  
m u l t i f l o o r  l a y o u t  w o u l d  b e  a d d e d  t o  t h e  o f f e r e d  r e n t a l  
p r i c e s  t o  d e t e r m i n e  t h e  , l o w e s t  e v a l u a t e d  p r i c e ,  t h e  SFO, a t  
c l a u s e  11,  d o e s  p r o v i d e  f o r  t h e  e v a l u a t i o n  o f  l a y o u t  a s  a n  
a w a r d  f a c t o r .  C l a u s e  2 9  ( " D e t e r m i n a t i o n  0.f Low O f f e r " )  o f  
t h e  SFO, i n  a d d i t i o n ,  s t a t e s  t h a t  t h e  a n n u a l i z e d  c o s t  o f  a n y  
i t e m s  s p e c i f i e d  i n  t h i s  s o l i c i t a t i o n  w h i c h  a r e  n o t  i n c l u d e d  
i n  t h e  r e n t a l  w i l l  b e  c o n s i d e r e d  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  low 
o f f e r .  W h i l e  we f i n d  t h e  SFO d o e s  n o t  make c l e a r  t h a t  t h e  
a w a r d  f a c t o r  o f  l a y o u t  e f f i c i e n c y  w i l l  b e  e v a l u a t e d  a s  a 
c o s t  f a c t o r  a s  i t  d o e s  w i t h  " m o v i n g  c o s t s , "  f o r  e x a m p l e ,  w e  
n o n e t h e l e s s  c o n c l u d e  t h a t  Delmae w a s  n o t  p r e j u d i c e d  by t h e  
a m b i g u i t y  o f  t h e  s o l i c i t a t i o n ,  o r  t h e  e v a l u a t i o n .  A l t h o u g h  
i f  l a y o u t  e f f i c i e n c y  i s  e v a l u a t e d  s e p a r a t e l y ,  Delmae 's  
e v a l u a t e d  p r i c e  w o u l d  b e  s l i g h t l y  l o w e r  t h a n  E p h r i a m ' s ,  l a y -  
o u t  w o u l d  become o n e  o f  a number  o f  a w a r d  e v a l u a t i o n  f a c t o r s  
i n  w h i c h  E p h r i a m  s u r p a s s e d  D e l m a e ,  t h e r e b y  j u s t i f y i n g  a w a r d  
t o  E p h r i a m .  

Delmae a r g u e s  t h a t  i t  o f f e r e d  s e c o n d ,  t h i r d ,  a n d  f o u r t h  
f l o o r  s p a c e  b e c a u s e  t h e  I R S  i n d i c a t e d  t h a t  " t h e y  w o u l d  l i k e  
t o  b e  o n  a n o t h e r  f l o o r . "  Delmae s t a t e s  t h a t  i t  was more  
t h a n  w i l l i n g  t o  h a v e  I R S  o n  t h e  f i r s t  f l o o r .  The  s o l i c i -  
t a t i o n ,  c l a u s e  1 ,  c l e a r l y  r e q u i r e s ,  h o w e v e r ,  t h a t  t h e  s p a c e  
o f f e r e d  b e  o n  t h r e e  c o n t i g u o u s  f l o o r s .  Delmae c o u l d  n o t  
h a v e  met  t h i s  b a s i c  r e q u i r e m e n t  i f  i t  o f f e r e d  f i r s t  f l o o r  
s p a c e  b e c a u s e  Delmae  w o u l d  h a v e  a l s o  h a d  t o  o f f e r  s p a c e  on  
t h e  second, t h i r d ,  and' f o u r t h  f l o o r s  ( f o u r ,  n o t  t h r e e ,  
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f l o o r s )  i n  o r d e r  t o  c o m p l y  w i t h  t h e  minimum 2 1 , 6 0 0  s q u a r e  
f e e t  r e q u i r e m e n t .  I t  is c l e a r  t h a t  Delmae c o u l d  n o t  meet 
t h e  s o l i c i t a t i o n  r e q u i r e m e n t s  a n d  o f f e r  f i r s t  f l o o r  s p a c e  
e v e n  t h o u g h  t h e  SFO a t  c l a u s e  1 c l e a r l y  s t a t e d  t h a t  a 
" p r e f e r e n c e  w i l l  b e  g i v e n  t o  o f f e r s  w i t h  a minimum o f  a t  
l e a s t  1 1 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  s p a c e  o n  t h e  s t r e e t  l e v e l  a n d  
t h e  b a l a n c e  o f  s p a c e  on  t h e  s e c o n d  f l o o r . "  

Delmae a r g u e s  t h a t  i t  was i m p r o p e r l y  d e t e r m i n e d  t o  n o t  
meet f i r e  s a f e t y  s t a n d a r d s .  Delmae, h o w e v e r ,  was e v a l u a t e d  
t o  meet t h e  minimum r e q u i r e m e n t s  u n d e r  t h i s  a w a r d  f a c t o r  
( " s a f e t y " ) .  We f i n d  t h i s  p r o t e s t  b a s i s  t o  b e  w i t h o u t  mer i t .  

Delmae a l l e g e s  t h a t  i t s  o f f e r  was i m p r o p e r l y  e v a l u a t e d  
b e c a u s e  i t  d i d  n o t  r e c e i v e  a p r e f e r e n c e  d u e  t o  i t s  c e n t r a l  
b u s i n e s s  d i s t r i c t  l o c a t i o n .  We d i s a g r e e .  S e c t i o n  2 o f  t h e  
S F O ,  " l o c a t i o n , "  s i m p l y  s t a t e s :  

" ( 1 )  W i t h i n  t h e  c e n t r a l  b u s i n e s s  o f  Camden,  N . J .  
" ( 2 )  W i t h i n  t h e  c i t y  l i m i t s  o f  Camden,  N . J . "  

S i n c e  t h e  SFO d o e s  n o t  i n d i c a t e  a p r e f e r e n c e  f o r  a c e n t r a l  
b u s i n e s s  d i s t r i c t  l o c a t i o n ,  Delmae 's  0 f f e . r  was p r o p e r l y  n o t  
g i v e n  a p r e f e r e n c e  i n  t h i s  r e g a r d .  

Delmae c o n t e n d s  t h a t  i t s  o f f e r  w a s  i m p r o p e r l y  e v a l u a t e d  
u n d e r  a w a r d  f a c t o r  No. 9 ,  "Economic  D e v e l o p m e n t . "  N e i t h e r  
Delmae 's  o f f e r  n o r  E p h r i a m ' s  was e v a l u a t e d  a s  i m p a c t i n g  on 
t h e  r e d e v e l o p m e n t  o f  Camden. Delmae a r g u e s  t h a t  s i n c e  a 
g r e a t  d e a l  o f  money is b e i n g  s p e n t  i n  r e d e v e l o p i n g  t h e  
c e n t e r  c i t y ,  i t  s h o u l d  b e  c l e a r  t h a t  i t s  c e n t e r  c i t y  o f f e r  
w o u l d  i m p a c t  u p o n  t h e  r e d e v e l o p m e n t  o f  Camden. W h i l e  Delmae 
may h a v e  shown t h a t  c e n t e r  c i t y  Camden i s  u n d e r g o i n g  r e d e -  
v e l o p m e n t ,  i t  h a s  n o t  i n d i c a t e d  i n  a n y  way how i t s  o f f e r  
w o u l d  p o s i t i v e l y  i m p a c t  t h e  r e d e v e l o p m e n t  o f  t h e  c e n t r a l  
b u s i n e s s  d i s t r i c t .  Delmae h a s  n o t  m e t  i t s  b u r d e n  o f  a f f i r m -  
a t i v e l y  p r o v i n g  t h a t  t h e  e v a l u a t i o n  was i m p r o p e r .  - 
R o b e r t  E .  D e r e c k t o r  o f  Rhode  I s l a n d ,  f n c . ;  B o s t o n  S h i p y a r d  
C o r p . ,  B-211922;; B-211922.2 ,  F e b r u a r y  2 ,  1 9 8 4 ,  84-1 C . P . D .  
1 1 4 0 .  

Delmae a l l e g e s  t h a t  E p h r i a m  s h o u l d  n o t  h a v e  r e c e i v e d  a 
p o s i t i v e  r a t i n g  u n d e r  c l a u s e  1 5 ,  t h e  a w a r d  f a c t o r  " t r a n s -  
p o r t a t i o n "  r e q u i r i n g  " s a t i s f a c t o r y  p u b l i c  t r a n s p o r t a t i o n  
w i t h i n  f o u r  b l o c k s . "  W h i l e  Delmae a r g u e s  t h a t  t h e  b u s  w h i c h  
comes  n e a r n  t h e  E p h r i a m ' s i t e  o n l y  makes  i n f r e q u e n t  s t o p s  
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t h e r e ,  D e l m a e  h a s  f a i l e d  t o  show t h a t  t h e  a v a i l a b i l i t y  o f  
p u b l i c  t r a n s p o r t a t i o n ,  w h i c h  Delmae c o n c e d e s  comes  w i t h i n  
f o u r  b l o c k s  o f  E p h r i a m ' s  l o c a t i o n ,  i s  n o t  " s a t i s f a c t o r y . "  

Delmae a l l e g e s  t h a t  t h e  c o n t r a c t i n g  o f f i c e r  " e n g a g e d  i n  
some s e r i o u s  number  c r u n c h i n g "  when h e  c a l c u l a t e d  t h a t  a n  
i n t e r b u i l d i n g  move ( t o  E p h r i a m ' s  s i t e )  w o u l d  c o s t  $ 1 6 , 8 0 0  
a n d  t h a t  a n  i n t r a b u i l d i n g  move ( t o  d i f f e r e n t  f l o o r s  w i t h i n  
Delmae's b u i l d i n g )  w o u l d  c o s t  $ 1 2 , 7 1 2 .  B e c a u s e  Delmae h a s  
n o t  shown t h a t  t h e  c a l c u l a t i o n s  a r e  n o t  r e a s o n a b l y  b a s e d ,  w e  
v i e w  Delmae's b a r e  a l l e g a t i o n  a s  b e i n g  p u r e  s p e c u l a t i o n  a n d  
w i l l  n o t  c o n s i d e r  i t .  See J a n e l ,  I n c . ,  B - 2 1 4 0 3 6 . 2 ,  May 2 2 ,  
1 9 8 4 ,  8 4 - 1  C.P.D. 1 5 4 7 .  

Delmae a r g u e s  t h a t  i t s  p r o p e r t y  r e c e i v e d  an u n f a i r  
e v a l u a t i o n  u n d e r  t h e  a w a r d  f a c t o r  " Q u a l i t y . "  I t  w a s  d e t e r -  
mined  t h e  q u a l i t y  o f  t h e  Delmae b u i l d i n g  was " q u e s t i o n a b l e "  
b e c a u s e  t h e  b u i l d i n g  w a s  5 6  y e a r s  o l d  a n d  " i n  p o o r  c o n d i t i o n  
w h i c h  r e p r e s e n t s  i t s  a g e  a n d  a r c h i t e c t u r a l  d e s i g n . "  The 
c o n t r a c t i n g  o f f i c e r  r e c o g n i z e d  t h a t  Delmae p r o m i s e d  t h a t  i t  
w o u l d  make a l l  n e c e s s a r y  i n t e r i o r  a n d  e x t e r i o r  i m p r o v e m e n t s  
n e c e s s a r y  t o  meet GSA's r e q u i r e m e n t s  e x c e p t  t h a t  Delmae had  
r e f u s e d  t o  r e p l a c e  windows t o  e n s u r e  t h a t ' t h e  s p a c e  w o u l d  be  
w e a t h e r t i g h t .  A d d i t i o n a l l y ,  Delmae n e v e r  p r o v i d e d  
c e r t i f i c a t i o n  t o  show t h a t  i t s  e l e v a t o r  m e t  t h e  r e q u i r e m e n t s  
o f  p a r a g r a p h  1 0 4  o f  t h e  s o l i c i t a t i o n .  A l t h o u g h  Delmae 
r e f u t e s  t h e  p o s i t i o n  c o n c e r n i n g  m a k i n g  t h e  windows 
w e a t h e r t i g h t ,  w e  f i n d  t h e  d e t e r m l n a t i o n  t h a t  t h e  Delmae 
b u i l d i n g ' s  q u a l i t y  is q u e s t i o n a b l e  was r e a s o n a b l e .  F o r  
e x a m p l e ,  t h e  I R S  commented  t h a t  t h e  c a s t  i r o n  r a d i a t o r s  i n  
t h e  b u i l d i n g  c a u s e d  s i g n i f i c a n t  h e a t  b u i l d u p  a r o u n d  t h e  
p e r i m e t e r  o f  t h e  b u i l d i n g .  I R S  s t a t e d  a l s o  t h a t  t h e  
e l e c t r i c a l  power  was i n s u f f i c i e n t ,  w i t h  c i r c u i t  b r e a k e r s  
o f t e n  t r i p p i n g ,  a n d  on  o n e  o c c a s i o n  t h e  o E f i c e  h a d  t o  be 
c l o s e d  b e c a u s e  a t r a n s f o r m e r  b l e w  o u t .  We c o n c l u d e  t h a t  
Delmae h a s  f a i l e d  t o  show t h a t  t h e  e v a l u a t i o n  was 
u n r e a s o n a b l e .  

We c o n c l u d e  t h a t  a w a r d  t o  E p h r i a m  u n d e r  t h e  
s o l i c i t a t i o n  a w a r d  f a c t o r s  a n d  o t h e r  S F O  p r o v i s i o n s  was 
r e a s o n a b l e ,  n o t w i t h s t a n d i n g  Delmae 's  s l i g h t l y  l o w e r  o f f e r e d  
r e n t a l  p r i c e .  E p h r i a m  o f f e r e d  a l l  i t s  s p a c e  on  t h e  g r o u n d  
f l o o r ,  w h e r e a s  Delmae o f f e r e d  n o  g r o u n d  f l o o r  s p a c e .  
P a r a g r a p h  1 o f  t h e  SFO s t a t e s  t h a t  p r e f e r e n c e  w i l l  be  g i v e n  
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t o  o f f e r s  w i t h  a minimum o f  a t  l e a s t  11,000 s q u a r e  f e e t  o f  
s p a c e  o n  s t r e e t  l e v e l  w i t h  t h e  b a l a n c e  o n  t h e  s e c o n d  f l o o r .  
P a r a g r a p h  19 u n d e r  " a w a r d  f a c t o r s "  a l s o  s t a t e s  a p r e f e r e n c e  
f o r  s t r e e t  l e v e l  s p a c e .  T h e s e  c l a u s e s  make t h e  p r e f e r e n c e  
f o r  f i r s t  f l o o r  s p a c e  q u i t e  c l e a r .  I n  a d d i t i o n ,  E p h r i a m ' s  
o f f e r e d  s p a c e  w a s  p r o p e r l y  e v a l u a t e d  t o  s u r p a s s  Delmae's 
o f f e r e d  s p a c e  i n  r e g a r d s  t o  l a y o u t  ( a w a r d  f a c t o r  ll), 
q u a l i t y  ( a w a r d  f a c t o r  12), a n d  e n e r g y  e f f i c i e n t  l i g h t i n g  
( a w a r d  f a c t o r  22). S i n c e  t h e  c o m b i n e d  r e n t a l  a n d  mov ing  
c o s t  o f  Delmae's o f f e r  w a s  o n l y  s l i g h t l y  b e l o w  t h a t  o f  
E p h r i a m ' s  o f f e r  ($9.94 v e r s u s  $10.23 p e r  NUSF), w e  f i n d  t h a t  
a w a r d  t o  E p h r i a m  was i n  a c c o r d  w i t h  t h e  SFO. 

Delmae a l l e g e s  t h a t  E p h r i a m  h a s  b e e n  shown f a v o r i t i s m  
i n  t h a t  a number  o f  t h e  s o l i c i t a t i o n  r e q u i r e m e n t s  were 
d e l e t e d  i n  E p h r i a m ' s  l e a s e  when a w a r d  was made t o  E p h r i a m .  
S p e c i f t c a l l y ,  Delmae  s t a t e s  t h a t :  

" I t  a p p e a r s  t h a t  t h e  c r i t e r i a  f o r  t h e  l e a s e  
s p a c e  was d e l e t e d  s u c h  as  ( a )  22,700 s q u a r e  f e e t  
of o f f i c e  s p a c e ;  ( b )  l o c a t e d  i n  c e n t r a l  b u s i n e s s  
d i s t r i c t  o f  Camden;  ( c )  c i t y  l i m i t s  o f  Camden." 

I t  a p p e a r s  t h a t  Delmae o v e r l o o k e d  t h e  f i r s t  p a r a g r a p h  o f  
E p h r i a m ' s  c o n t r a c t  w h i c h  d e s c r i b e s  t h e  p r o p e r t y  r e n t e d  a s  
"22,700 n e t  u s a b l e  s q u a r e  f e e t  o f  g r o u n d  f l o o r  s p a c e  . . . 
i n  Camden,  N e w  J e r s e y . "  

F i n a l l y ,  Delmae a r g u e s  i n  a l e t t e r  f i l e d  w i t h  G A O  t h a t  
E p h r i a m  h a d  more  o p p o r t u n i t i e s  t o  n e g o t i a t e  a n d  t h a t  
n e g o t i a t i o n  w i t h  Delmae w a s  i n a d e q u a t e .  Delmae a l l e g e s  t h a t  
n e g o t i a t i o n s  were c o n f i n e d  t o  t i m e  e x t e n s i o n s  o n  t h e  l e a s e  
of  t h e  Delmae  b u i l d i n g .  Delmae q u o t e s  t h e  owner  o f  E p h r i a m  
a s  s a y i n g  t h a t  t h i s  m a t t e r  " h a d  b e e n  i n  n e g o t i a t i o n  f o r  two 
y e a r s , "  i n  o r d e r  t o  show t h a t  Emphr iam h a d  n e g o t i a t i o n  
o p p o r t u n i t i e s  w h i c h  Delmae d i d  n o t  h a v e .  

N e w  g r o u n d s  o f  p r o t e s t  m u s t  i n d e p e n d e n t l y  s a t i s f y  t h e  
t i m e l i n e s s  r e q u i r e m e n t s  o f  o u r  B i d  P r o t e s t  P r o c e d u r e s .  
T r a c o r  M a r i n e ,  I n c . ,  B-207285, J u n e  6, 1983, 83-1 C.P .D.  
1 6 0 4 .  Delmae 's  p r o t e s t  a l l e g i n g  i n a d e q u a t e  n e g o t i a t i o n s  i s  
u n t i m e l y  a n d  w i l l  n o t  b e  c o n s i d e r e d  o n  t h e  m e r i t s  w h e r e ,  a s  
h e r e ,  i t  was r a i s e d  f o r  t h e  f i r s t  t i m e  a p p r o x i m a t e l y  
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6 m o n t h s  a f t e r  n e g o t i a t i o n s  were c o m p l e t e d .  S e e  4 C . F . R .  
5 2 1 . 2 ( b ) ( 2 )  ( 1 9 8 3 ) ;  T r a c o r  M a r i n e ,  I n c . ,  B-207285,  s u p r a .  

- 

We f i n d  Delmae ' s  r e f e r e n c e  t o  t h e  s t a t e m e n t  a l l e g e d l y  
made by  E m p h r i a m ' s  o w n e r  t h a t  " t h i s  m a t t e r  h a d  b e e n  i n  
n e g o t i a t i o n s  f o r  two y e a r s "  t o  s u p p o r t  i t s  a r g u m e n t  o f  
u n e q u a l  n e g o t i a t i o n s  t o  b e  i n a p p o s i t e .  I t  a p p e a r s  t h a t  t h e  
q u o t e d  s t a t e m e n t  m e r e l y  r e f e r s  t o  t h e  f a c t  t h a t  t h e  o r i g i n a l  
S F O  was i s s u e d  in A u g u s t  o f  1 9 8 2 ,  w h i c h  w a s  a p p r o x i m a t e l y  2 
y e a r s  b e f o r e  t h e  c o n f e r e n c e  i n  w h i c h  t h e  comment was 
a l l e g e d l y  made. I n  a d d i t i o n ,  w e  h a v e  r e c o g n i z e d  t h a t  w h i l e  
d i s c u s s i o n s ,  when c o n d u c t e d ,  m u s t  b e  h e l d  w i t h  a l l  o f f e r o r s  
i n  t h e  c o m p e t i t i v e  r a n g e ,  t h e  same d e t a i l e d  d i s c u s s i o n s  n e e d  
n o t  b e  h e l d  w i t h  a l l  s u c h  o f f e r o r s  s i n c e  t h e  d e g r e e  o f  
d e f i c i e n c i e s  i n  a c c e p t a b l e  p r o p o s a l s  w i l l  v a r y .  S e e  P o p e  
M a i n t e n a n c e  C o r p o r a t i o n ,  B-206143.3, S e p t .  9 ,  1 9 8 2 ,  82-2 
C . P . D .  1 218.  I n  a n y  c a s e ,  n o t h i n g  i n  t h e  r e c o r d  i n d i c a t e s  
t h a t  u n e q u a l  n e g o t i a t i o n s  were h e l d .  

- 

The p r o t e s t  is d i s m i s s e d  i n  p a r t  a n d  d e n i e d  i n  p a r t .  

hit+f+ C o m p t r o l  e r  e n e r a l  

1 o f  t h e  U n i t e d  S t a t e s  

, 




